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1. Identifika¢ni udaje

Tato Uzemni studie (dale jen ,US*) je zpracovana pro ovéfeni a upfesnéni moznosti
vyuziti feSeného uzemi ,Uhelné sklady® v Tel€i, pro umisténi obchodniho objektu
PENNY a souvisejicich ploch a napojeni. Identifikacni udaje investora a zaméru jsou
uvedeny v zahlavi dokumentu.

2. Uéel izemni studie

Ugelem Gzemni studie je provéfeni urbanistického a dopravniho fe$eni navrhovaného
zaméru, jeho koordinace s technickou infrastrukturou, posouzeni navaznosti na Sirsi
vztahy v Uzemi a stanoveni podminek vyuziti a prostorového usporadani feSeného
uzemi jako podkladu pro rozhodovani v Uzemi a pro navazujici stupné projektové

pfipravy.

Pfedmétem navrhu je novostavba prodejny potravin Penny Market v€etné souvisejicich
staveb, dopravni a technické infrastruktury a uprav okolnich ploch. Zamér zahrnuje
hlavni objekt prodejny, pfistfeSek pro nakupni voziky, zpevnéné plochy a dopravni
napojeni, oploceni, nové pfipojky, sadové upravy a arealové vefejné osvétleni.

Hlavni objekt je navrzen jako jednopodlazni prodejni hala s dvoupodlazni logistickou
pfistavbou o celkové zastavéné ploSe 998,5 m2. Konstruk&ni systém objektu je tvoren
CLT panely a dievénymi lepenymi vazniky. Soucasti provozniho zazemi je dvoupodlazni
Cast se sklady, technickymi mistnostmi, dvéma vytahy a nakladaci rampou pro
zasobovani kamionovou dopravou. Objekt je navrzen v misté pavodni stavby &.p. 78 a



svym objemovym i hmotovym feSenim respektuje stavajici uliéni profil a navaznost na
verejné prostranstvi. Na stfeSe prodejni ¢asti je navrzena fotovoltaicka elektrarna o
instalovaném vykonu pfiblizné 50 kWp, ktera nebude pfesahovat vySku fimsy objektu.

V ramci arealu je dale navrzen typizovany pfistfeSek pro nakupni voziky, umistény na
parkovaci ploSe pfed prodejnou.

Dopravni feSeni zahrnuje nové napojeni arealu na silnici [1/112, ulici Jihlavska, a dale
soubor zpevnénych ploch tvofeny parkovacimi stanimi ze vsakovaci dlazby, asfaltovymi
manipulaénimi a obsluznymi komunikacemi, pé&Simi chodniky a vstupnim pfedprostorem
prodejny. Soucéasti fedeni je rovnéz vysadba stromofadi a uprava travnatych ploch. V
parkovaci ¢asti je navrZzena nabijeci stanice pro dva elektromobily s pfipravou pro
mozné budouci rozsifeni. Vstupni pfedprostor prodejny bude vydlazdén z totozné
kamenné dlazby jako pfilehlé chodniky a plynule tak navaze na vefejné prostranstvi. V
ramci zpevnénych ploch je navrzeno 53 parkovacich stani, z toho 3 stani pro osoby se
shizenou schopnosti pohybu a orientace a 1 rodinné parkovaci stani.

Soucasti zaméru je rovnéz nové oploceni arealu. Smérem k pozemkum p.¢. 7858 a p.c.
st. 829/2 je navrzeno kamenné oploceni vysky min. 3,0 m, smé&rem k pozemku p.¢.
128/8 pak neprihledné oploceni vysky 2,5 m. U zasobovaci rampy je navrzena
protihlukova sténa vysky 3,5 m.

Technicka infrastruktura zahrnuje vybudovani nové vodovodni pfipojky s vySSi
kapacitou, nové kanaliza¢ni pfipojky, destové kanalizace, prodlouzeni kanaliza¢ni stoky,
pfipojky elektronickych komunikaci a vefejného osvétleni. Ostatni inZzenyrské sité budou
feSeny v navaznosti na pozadavky jednotlivych spravcl technické infrastruktury.

Soucasti navrhu jsou také sadové Upravy, zahrnujici zalozeni travnatych ploch a
nahradni vysadbu strom0 v arealu.

Zamér predstavuje soubor staveb tvofeny hlavnim objektem obcanského vybaveni,
souvisejicim pfisludenstvim, dopravni infrastrukturou, technickou infrastrukturou a
Upravami vefejného a arealového prostoru.

3. Vymezeni reSeného uzemi

Resené Uzemi zahrnuje plochy uréené pro umisténi prodejny, parkovani, zasobovani,
pési vazby a souvisejici upravy, zejména zpevnéné plochy, zelen a nezbytné pielozky Ci
napojeni technické infrastruktury, v lokalité Tel¢ — Jihlavska, v Uzemi oznaCovaném jako
,<Jhelné sklady”.



4. Vyhodnoceni koordinace vyuzivani reSeného uzemi z hlediska
SirSich uzemnich vztah, soulad s tzemnim planem

Uzemni studie provéfuje vztahy navrhovaného zaméru k navazujici zastavbé&, dopravni
siti a dostupnosti izemi. ReSeni vychazi z platného tizemniho planu mésta Tel& a
respektuje jeho regulativy pro dotéené plochy, zejména z hlediska funkéniho vyuZiti,
limitd vyuziti, ochrannych pasem a podminek dopravniho napojeni. Konkrétni pozadavky
a limity budou v navazujicich stupnich projektové pfipravy dale upfesnény ve spolupraci
s dotCenymi organy a spravci infrastruktury.

5. Popis a odGvodnéni navrhovaného reseni
a) Urbanisticka koncepce

Navrzeny objekt prodejny je komponovan jako jednoducha a jasné Citelna hmota
zasazena do uliéni ary. Svym osazenim respektuje historicky formovany uliéni profil a
predstavuje soudobé, avsak urbanisticky citlivé doplnéni stavajici struktury uzemi.

Prostorova kompozice stavby je rozdélena do dvou hmot:

e Hlavni prodejni ¢ast tvofi pfevazujici objem stavby — jednoduchou horizontalné
orientovanou hmotu s fasadami oblozenymi svétlym dfevénym obkladem.
Zvoleny material vnasi do prostiedi pfirozenost, méfitkovou vstficnost a
sou€asné navazuje na tradi¢ni praci se dfevem.

e Zazemi a logisticka €ast jsou pojaty jako kompaktni sekundarni hmota,
materialové i barevné odliSena, a tim vizualné upozadéna a Citelné oddélena od
Casti ur€ené pro zakazniky. Fasada logistické €asti je navrzena s pfedsazenym
ocelovym rostem, ktery umozni vedeni a rust popinavé vegetace po fasadé
objektu.

Architektonicky akcent stavby pfedstavuje narozi s hlavnim vstupem do prodejny. Toto
misto je feSeno jako velkoryse proskleny vstupni motiv, ktery kontrastuje se soudrznou
plochou dfevéného fasadniho obkladu.

e Proskleny narozni portal nepfedstavuje pouze funkéni vstup, ale také vyrazny
prvek otevienosti vuci vefejnému prostoru, ktery pfirozené vtahuje zakaznika do
interiéru.

o Kontrast mezi transparentnosti sklenéné fasady a hmotnosti dfevéného oplasténi
vytvafi Citelnou architektonickou hierarchii, zvyrazriuje misto vstupu a dodava
stavbé zfetelnou orientacni identitu.

Urbanisticka role stavby je definovana nejen jeji polohou, ale také usporadanim
pridruzeného prostoru parkovisté. Zpevnéné plochy jsou €lenény zelenymi pasy a
stromoradim, pfi€emz vsakovaci prulehy propojuji ekologickou a estetickou funkci
feSeni. Celek tak pusobi jako vyvazena kombinace architektury a krajinarskych uprav,
ktera kultivuje provozné zatizeny prfedprostor prodejny.



Architektonicky vyraz je zaloZen na stfidmosti, materialové pravdivosti a Citelné
kompozici hmot, ktera neprehlusuje charakter historického mésta, ale predstavuje
soudobé, sebevédomé a soucasné respektujici doplnéni stabilizovaného tzemi.

Objekt je navrzen tak, aby v ochranném pasmu méstské pamatkové rezervace Tel¢
pusobil distojné, nekonkuroval historické architekture a vytvarel kvalitni ramec pro
kazdodenni fungovani uzemi.

b) Koncepce verejné dopravni infrastruktury — zejm. doprava v klidu a
zasobovani obchodniho objektu

Dopravni feSeni zahrnuje nové napojeni arealu na silnici 11/112, ulici Jinlavska, a dale
soubor zpevnénych ploch tvofeny parkovacimi stanimi ze vsakovaci dlazby, asfaltovymi
manipulaénimi a obsluznymi komunikacemi, péSimi chodniky a vstupnim pfedprostorem
prodejny. Soucasti fedeni je rovnéz vysadba stromofadi a uprava travnatych ploch. V
parkovaci ¢asti je navrZzena nabijeci stanice pro dva elektromobily s pfipravou pro
mozné budouci rozsifeni. Vstupni pfedprostor prodejny bude vydlazdén z totozné
kamenné dlazby jako pfilehlé chodniky a plynule tak navaze na vefejné prostranstvi. V
ramci zpevnénych ploch je navrzeno 53 parkovacich stani, z toho 3 stani pro osoby se
shizenou schopnosti pohybu a orientace a 1 rodinné parkovaci stani.

c) Koncepce zelené infrastruktury

Soucasti architektonického a krajinarského feseni je vegetacni fasada logistické casti
objektu prodejny. Ta je navrZzena jako pfedsazena ocelova nosna konstrukce, respektive
rost pro vedeni a rust popinavych rostlin pred fasadou objektu. Vegetacni prvek pfispiva
ke zmékceni celkového vyrazu stavby, k optickému zaclenéni objemu logistické ¢asti do
okolniho prostfedi a ke zvySeni kvality vefejného prostoru.

Pro ozelenéni budou pouZity popinavé a pnouci druhy rostlin s ohledem na stanovistni
podminky, orientaci fasady, naroky na udrzbu a celorocni estetické pusobeni.
Pfedpoklada se druhové rozmanita skladba zelené, ktera podpofi sezoénni proménlivost
vegetace, zvySi ekologickou hodnotu feSeni a pfispéje k podpore biodiverzity v izemi.
Vegetacni fasada bude soucasné plnit funkci estetickou, mikroklimatickou a ¢aste¢né i
izolagni; zejména v letnim obdobi napomze omezeni pfehfivani povrchu fasady,
zlepsSeni lokalniho mikroklimatu a snizeni prasnosti.

Soucasti navrhu je rovnéz odpovidajici zalozeni vysadbovych ploch pfi paté konstrukce,
véetné zajisténi vhodnych pldnich podminek, zavlahy a dlouhodobé udrzitelnosti
vegetaéniho prvku. Reseni vegetadéni fasady tak pfedstavuje nejen architektonické
obohaceni objektu, ale i funkéni prvek modrozelené infrastruktury v ramci celého arealu.



6. Podminky vyuziti a prostorového usporadani uzemi

Navrhovany zamér je feSen v souladu s poZadavky na vyuZiti a prostorove uspofadani
dotéeného uzemi. Stavba hlavniho objektu prodejny je navrzena s maximalni vySkou
atiky 6,2 m, pfiemz nejvySsi bod navazujici logistické ¢asti dosahuje vysky 8,7 m.
Celkova zastavéna plocha objektu €ini 998,5 m2. Hmotové, vySkové a architektonické
feSeni zaméru vychazi z charakteru mista a sleduje pozadavek pfiméfeného
urbanistického zaclenéni stavby do stavajici struktury uzemi.

Soucasti navrhu je feSeni hospodareni se srazkovymi vodami v souladu se zasadami
modrozelené infrastruktury. Srazkové vody budou v maximalni mozné mife zadrzovany
a zasakovany v misté dopadu, a to prostfednictvim systému vsakovacich prulehd,
zpevnénych ploch a parkovacich stani ze vsakovaci dlazby a dale pomoci retenéni
nadrze umisténé pod parkovaci plochou. Navrzené feSeni pfispiva ke snizeni odtoku
srazkovych vod z uzemi, podporuje pfirozeny vodni rezim lokality a sou¢asné zlepSuje
mikroklimatické podminky v ramci arealu.

Dopravni obsluha uzemi je navrzena s ohledem na provozni potfeby zaméru i na
minimalizaci dopadud na okolni prostfedi. V ramci arealu je navrzeno celkem 53
parkovacich stani pro osobni automobily, z toho 3 stani pro osoby se sniZzenou
schopnosti pohybu a orientace a 1 rodinné parkovaci stani. Parkovaci plochy uréené pro
zakazniky budou pfistupné v dobé provozu prodejny. Zasobovani objektu bude probihat
v omezeném rezimu, s pifedpokladem jedné zasobovaci jizdy denné v rannich hodinach.
Organizace dopravy v Uzemi zohledruje provoz zakaznické dopravy, zasobovani i
bezpecny pohyb pésSich v ramci aredlu a jeho bezprostfedniho okoli.

V oblasti technické infrastruktury je navrZzeno vybudovani nové kapacitné vyhovuijici
vodovodni pfipojky. Soucasné je feSena prelozka stavajici kanalizacni stoky vedené
pfes aredl, a to v rozsahu nezbytném pro umoznéni realizace navrhovaného zaméru a
pro zajisténi jeho fadného technického fungovani. Veskera technicka infrastruktura bude
feSena v souladu s pozadavky pfisluSnych spravcu siti a s ohledem na koordinaci
jednotlivych stavebnich a inzenyrskych opatfeni v uzemi.



7. Vyhodnoceni souladu se stavebnim zakonem a jeho
provadécimi pravnimi predpisy, s cili a ukoly uzemniho
planovani

Uzemni studie je zpracovana jako podklad pro izemni planovani v souladu se
stavebnim zakonem a souvisejicimi provadécimi prfedpisy. Navrh sleduje cile
udrzitelného rozvoje Uzemi, pfiméfené reaguje na charakter feSené lokality a usiluje o
ochranu architektonickych a urbanistickych hodnot tzemi. V navazujicich stupnich
pfipravy budou dopInéna a projednana stanoviska dotéenych organu, spravcu siti a
dopravni infrastruktury.






